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CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

 

BÁO CÁO TỔNG KẾT KINH DOANH NĂM 2008 

I. NHẬN ĐỊNH MÔI TRƯỜNG KINH DOANH 

1.1. Nhận định về nền kinh tế Việt Nam 2008: 

Kinh tế Việt Nam năm 2008 sẽ đi vào lịch sử như một năm có nhiều biến động gay 
gắt. Có thể chia năm 2008 về mặt kinh tế ra 2 giai đoạn, mỗi giai đoạn có đặc trưng về 
mục tiêu và chính sách kinh tế khá rõ nét. 

Giai đoạn 1: Cỗ xe kinh tế phi nước đại và ủ bệnh 
Từ cuối năm 2007, trong giai đoạn chuẩn bị và thông qua kế hoạch kinh tế xã hội 

Việt Nam năm 2008, đến tháng 3-2008, chính sách kinh tế được chi phối bởi mục tiêu 
tăng trưởng GDP 9%, phấn đấu hoàn thành các mục tiêu kế hoạch năm năm sớm (chỉ 
trong ba năm), vượt ngưỡng nước có thu nhập trung bình ngay trong năm 2008... 

Ý chí và mục tiêu đó của Chính phủ Việt Nam được sự ủng hộ của các tổ chức quốc 
tế và các nhà ngoại giao qua những lời ca tụng không ngớt về những thành tựu nổi bật 
của Việt Nam, về vị thế mới của Việt Nam trên trường quốc tế (thành viên WTO, lần đầu 
tiên được bầu là thành viên không thường trực Hội đồng Bảo an Liên hiệp quốc...) và về 
dòng vốn nước ngoài đầu tư trực tiếp và gián tiếp ào ạt đổ vào trong nước.  

Trước những thay đổi mạnh mẽ về luồng vốn, tác động từ bên ngoài như vậy, lẽ ra 
phải thực hiện ngay những cải cách cơ cấu và thể chế cần thiết để nâng cao năng lực 
giám sát, quản lý các lĩnh vực trọng yếu như ngân hàng, thị trường chứng khoán, thị 
trường bất động sản, cải cách doanh nghiệp nhà nước, cải cách hành chính theo hướng 
mở rộng công khai minh bạch, mở rộng sự tham gia giám sát của các nhà khoa học, 
hiệp hội chuyên môn trong quá trình chuẩn bị quyết định, soạn thảo chính sách; Song, 
trên thực tế Chính phủ đã dồn dập triển khai các biện pháp và các công trình để đạt các 
mục tiêu đề ra: việc phân cấp (về nguyên tắc là đúng đắn và cần thiết) quá mức cho 
chính quyền địa phương cấp tỉnh về đầu tư (trong nước và ngoài nước), việc cấp đất, 
mở khu công nghiệp... đã tạo ra những chồng chéo và dư thừa đáng lo ngại về quá 
nhiều công trình đầu tư vào sân golf, bất động sản, nhà máy thép, nhà máy lọc dầu lớn 
nhỏ. 

Hệ quả là bên cạnh sự năng động và tăng nhanh về số lượng, các quyết định hàng 
tỉ đô la Mỹ ở các địa phương,  tập đoàn kinh tế, liên quan đến năng lượng, kết cấu hạ 
tầng, nguồn nhân lực ở tầm kinh tế quốc dân, rất hệ trọng cho quốc kế dân sinh đã 
được quyết định một cách nhanh chóng, thiếu sự thẩm định cần thiết của các chuyên 
gia, hội đồng thẩm định có chuyên môn ở các bộ, ngành và thiếu sự tham gia của các 
tổ chức quần chúng. 

Chưa bao giờ trong một thời gian ngắn các tập đoàn lại đua nhau thành lập nhiều 
công ty con, công ty cháu, công ty liên kết nhanh đến như vậy. Tương tự, các công ty 
đầu tư tài chính, công ty quản lý quỹ, công ty đầu tư chứng khoán cũng xuất hiện một 
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cách ồ ạt như thế. Trong không khí phấn khích chung đó, tiêu dùng cá nhân cũng bùng 
phát với việc nhập khẩu máy bay, ô tô sang trọng. 

Điều tất yếu phải đến đã đến là cung tín dụng tiếp tục tăng trên 50%, lạm phát 
tăng vọt lên 25%, nhập siêu vượt quá mức an toàn, thị trường chứng khoán sụt giảm kỷ 
lục, bong bóng thị trường bất động sản bị vỡ, hay theo lời một bộ trưởng là những 
diễn biến đáng “giật mình”. 

Giai đoạn 2: Cỗ xe kinh tế bị thắng gấp và phát bệnh 
Từ tháng 3-2008, Chính phủ đã đột ngột đổi chiều, cỗ xe kinh tế đang phi nước đại 

bị thắng gấp bằng tất cả các phương tiện kỹ thuật cho phép nhằm mục tiêu ưu tiên 
mới là kiềm chế lạm phát. Lãi suất cơ bản được nâng lên tới 14%, lãi suất cho vay 
của các ngân hàng bằng đồng Việt Nam lên tới 21%, dự trữ bắt buộc với lãi suất rất 
thấp được áp đặt, tín phiếu bắt buộc được phân bổ, biện pháp hạn chế tín dụng “hà 
khắc” được áp đặt lên các ngân hàng thương mại, cắt giảm đầu tư... Tất cả biện pháp 
này gây ra gánh nặng lớn cho các ngân hàng thương mại cũng như doanh nghiệp nhỏ 
và vừa.  

Doanh nghiệp luôn đối mặt với những bất ngờ từ các phía và không ít doanh 
nghiệp nhỏ và vừa đã không đủ sức vượt qua gánh nặng quá sức về tín dụng, lãi suất, 
giá cả, biến động thị trường… đã “lịm dần”. Trong bối cảnh đó, thị trường chứng khoán 
tiếp tục  giảm sâu và đầy biến động, tín dụng tiếp tục bị thu hẹp, các tổ chức tín dụng 
tăng cường thu hồi nợ đến hạn và hạn chế đáo hạn nợ dẫn đến mất tính thanh khoản 
của các doanh nghiệp. Trong dòng xoáy ấy, công ty cổ phần Ê Đen chịu nhiều ảnh 
hưởng tiêu cực tác động trực tiếp đến tất cả các hoạt động của công ty, tuy nhiên, 
EDEN vẫn giữ vững sự ổn định, tăng trưởng và hoạt động có hiệu quả, đảm bảo an 
toàn vốn và khả năng thanh khoản của công ty 

1.2 Những thuận lợi và khó khăn ảnh hưởng trực tiếp đến hoạt động kinh 
doanh: 

a. Thuận lợi: 
• Lượng kiều hối từ nước ngoài chuyển về Việt Nam vẫn ổn định và tăng cao, đạt 

gần 08 tỷ đô la, trong đó chuyển qua dịch vụ WESTERN UNION thuộc hệ thống 
EDEN tăng cao đã mang lại nguồn thu ổn định cho dịch vụ tài chính EDEN.  

• Với thương hiệu, uy tín và năng lực đầu tư kinh doanh dịch vụ bất động sản có 
được qua nhiều năm xây dựng đã tạo điều kiện cho EDEN tiếp cận được các dự án 
mới, cũng như mở rộng được các dịch vụ bất động sản mới: như môi giới, tiếp thị, 
tư vấn, giám sát và quản lý dự án… 

• Nhu cầu về địa điểm kinh doanh trong các trung tâm thương mại vẫn tăng trong 
năm 2008, nên công suất cho thuê gian hàng trong EDEN Mall ổn định (trên 90%) 
với giá hấp dẫn, mang lại nguồn thu thường xuyên cho công ty. Bên cạnh đó, việc 
chuẩn bị các dự án bất động sản từ các năm trước đã giúp công ty có tiếp tục có 
nguồn thu và duy trì hoạt động trước các biến động mạnh, bất ngờ của thị trường. 

• Mặc dù có ảnh hưởng từ khủng hoảng toàn cầu, lượng khách quốc tế đến Việt nam 
vẫn đạt 4,2 triệu người, xấp xỉ năm trước, trong đó lượng khách đến Tp.HCM đạt 
2,8 triệu người. Lượng khách nội địa tuy có sụt giảm so với năm 2007 nhưng vẫn 
duy trì ở số lượng  cao, với nhu cầu ngày càng đa dạng và mức chi tiêu trên từng 
tour tăng cao. 
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• Bộ máy và đội ngũ nhân sự tuy có biến động nhưng vẫn đạt được độ ổn định. 
Hoạt động  tái cấu trúc và tổ chức nhân sự qua nhiều năm thực hiện đã mang lại 
hiệu quả cần thiết để đảm bảo nhu cầu ngày càng tăng của hoạt động kinh doanh, 
kết hợp với các phong trào văn, thể, mỹ đã làm cho người lao động nhiệt huyết 
hơn với doanh nghiệp, an tâm cùng doanh nghiệp vượt qua cơn bão khủng hoảng.  

• Công tác tài chính-kế toán ngày càng được nâng cao và được tổ chức chuyên môn 
hóa sâu, trên nền tảng hình thành 2 đơn vị chuyên biệt: tài chính và kế toán. Bên 
cạnh đó, Hội đồng quản trị còn phân công thành viên chuyên trách để hỗ trợ và 
theo dõi hoạt động tài chính doanh nghiệp. Mặc dù chịu nhiều ảnh hưởng từ siết 
chặt tín dụng, những EDEN vẫn nhận được sự hỗ trợ vay vốn từ Ngân hàng công 
thương, Tổng công ty tài chính dầu khí, Vietcombank, Ngân hàng Á Châu, Tổng 
công ty du lịch Sài Gòn… Nhờ đó, dù gặp rất nhiều khó khăn, nhưng công tác tài 
chính kế toán vẫn đảm bảo tính thanh khoản, công ty an toàn trong năm 2008  

b. Những khó khăn và hạn chế còn tồn đọng: 

� Về lĩnh vực địa ốc: 
• Thị trường đóng băng đã làm cho lượng giao dịch giảm đáng kể, các hoạt động 

môi giới giảm bình quân khoảng 80% so với thời điểm cuối năm 2007. 
• Tín dụng bị siết chặt khiến việc triển khai dự án gặp khó khăn, làm tổng vốn đầu 

tư của một dự án tăng lên khoảng 30% so với dự kiến do thời gian kéo dài (chi phí 
tín dụng tăng, chi phí nhân sự tăng và đặc biệt là chi phí cơ hội tăng cao vì sự trậm 
trễ đưa vào khai thác để tạo nguồn thu cho công ty). 

� Về du lịch: 
• Đầu năm là sự tăng cao của giá cả do lạm phát khiến khách hàng e ngại khi móc 

hầu bao. Bên cạnh đó, là sự cạnh tranh khóc liệt của các công ty du lịch về giá và 
dịch vụ tour đã ảnh hưởng đến doanh thu và lợi nhuận của trung tâm du lịch 
EDEN. 

• Sau đó là sự cắt giảm chi tiêu, giảm hoặc cắt hẳn các chế độ tham quan, du lịch 
cho nhân viên, hạn chế các chuyến công tác đã làm doanh thu vé máy bay, du lịch 
của EDEN giảm khoảng 30%. 

• Nhiều biến động xảy ra từ việc định hướng, triển khai kế hoạch kinh doanh không 
đạt yêu cầu, công tác điều hành, kinh doanh, tổ chức, nhân sự, tài chính kế toán 
và tiếp thị còn nhiều hạn chế và không được giải quyết căn cơ, tạo ra rất nhiều vấn 
đề tiêu cực trong chi nhánh buộc công ty phải tập trung giải quyết. 

� Về dịch vụ tài chánh: 
• Các hoạt động của trung tâm dịch vụ tài chính mặc dù có nhiều sáng tạo nhưng 

vẫn chưa tạo ra tính đột phá lớn trong việc mở rộng thị phần tăng doanh thu so 
với tiềm năng của công ty và của thị trường. 

• Hoạt động của trung tâm phần lớn vẫn gắn liền với dịch vụ chuyển tiền Western 
Union (đây không phải là thương hiệu của công ty) trong khi đó mục tiêu của công 
ty là không chỉ phát triển dịch vụ chuyển tiền mà triển khai sang các lĩnh vực tài 
chính khác như: đầu tư tài chính, tư vấn dịch vụ tài chính, dàn xếp vốn…vẫn chưa 
được triển khai hoặc có triển khai nhưng vẫn chưa xứng tầm và hiệu quả chưa cao, 
mất cơ hội. 
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• Do khó khăn về nguồn vốn kinh doanh nên nguồn tiền cung cấp cho Trung tâm bị 
thiếu hụt nên trong một số thời điểm thuộc quý 3 và quý 4 Trung tâm không đủ 
chi trả cho khách hàng. Từ đó có ảnh hưởng đế kết quả kinh doanh của Trung 
tâm. 

� Các khó khăn khác: 
• Công ty vẫn chưa có chiến lược tiếp thị hiệu quả và xuyên suốt, bên cạnh đó 

nguồn chi chi phí Marketing 2008 bị cắt giảm khoảng 60% nên kế hoạch tiếp thị 
không được triển khai đầy đủ, điều này ảnh hưởng đến chiến lược phát triển 
thương hiệu, sản phẩm của EDEN. 

• Việc kiện toàn công tác tổ chức, xây dựng đội ngũ nhân lực mạnh vẫn chưa được 
đầu tư đúng mức. Chất lượng nhân lực vẫn chưa đồng đều dù đã được chú trọng 
nâng cấp chất lượng tuyển dụng và tổ chức đào tạo thường xuyên, trong khi đó 
khối lượng và độ phức tạp của công việc ngày càng lớn, vô hình chung ngày càng 
đè nặng lên một nhóm nhân sự có năng lực, và điều đó dẫn đến ảnh hưởng trực 
tiếp đến tiến độ xử lý một số công việc của công ty  

 

II. CÁC KẾT QUẢ ĐẠT ĐẠT ĐƯỢC NĂM 2008 
2.1 Kết quả các chỉ tiêu tài chính 
                      ĐVT: ĐỒNG VIỆT NAM 

STT CHỈ TIÊU TH 2007 KH 2008 TH 2008 TH08/ 
TH07 

TH08/ 
KH08 

1 Tổng tài sản 228.322.000.000 300.000.000.000 318.505.000.000 139% 106% 

2 Vốn CSH 84.000.000.000 100.000.000.000 108.000.000.000 128% 108% 

3 Doanh số 2.140.000.000.000 2.500.000.000.000 2.950.000.000.000 137% 118% 

4 Doanh thu 94.000.000.000 105.000.000.000 165.000.000.000 175% 157% 

5 Lãi trước thuế 23.212.000.000 15.000.000.000 23.611.000.000 102% 157% 

6 Lãi sau thuế 16.471.000.000 11.250.000.000 17.631.000.000 107% 156% 

7 
Số cổ phiếu 
lưu hành bình 
quân  

4.097.554 5.175.456 5.175.456   

8 EPS  4.020 2.200 3.407   

9 Số lao động  172 240 190 110% 79% 

10 Thu nhập b/q 6.300.000 6.500.000 6.750.000 107% 104% 
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2.2. Kết quả thực hiện các chương trình mục tiêu trọng tâm 

a. Chương trình phát triển sản phẩm chủ lực 

 * Đối với lĩnh vực địa ốc: 

• Công ty đang hoàn tất phần cuối các thủ tục để cấp GCNQSĐ đối với dự án Bình 
Trưng Đông và hạch toán chi phí dự án để kết chuyển doanh thu và hạch toán lợi 
nhuận trong năm 2008. 

• Chuyển nhượng thành công khu đất Thảo Điền, đang thực hiện thủ tục để 
chuyển nhượng khu đất 3,3ha Thạnh Mỹ Lợi ; đã hoàn tất nhận chuyển nhượng 
khu đất khách sạn 6279 met vuông tại công viên Lạc Hồng - Rạch Giá và đang 
lập phương án kinh doanh, đang xác định phương án khai thác dự án phức hợp 
EDEN Seaspimex tại mặt tiền đường Hòa Bình quận Tân Phú (đối diện công viên 
Đầm Sen) theo hướng đầu tư ngắn hạn để xây dựng trung tâm thương mại, kinh 
doanh  tiệc cưới để có nguồn thu từ khu đất, bên cạnh đó về lâu dài sẽ lập dự án 
để xây dựng khu chung cư cao tầng cho người có thu nhập trung bình kết hợp 
với shopping mall 

• Dự án 7,5 ha tại Khu Nam Sài Gòn - Bình Chánh, đã thực hiện đền bù trên 85 % 
diện tích, tiến hành san lấp trên 60% diện tích và tiếp tục việc đền bù giải tỏa, 
quy hoạch 1:500, lập thiết kế cơ sở cho dự án. 

• Xây dựng các phương án để làm việc với công ty Vincom, Ban giải tỏa đền bù 
quận 1 về dự án khu tứ giác EDEN, trên cơ sở đảm bảo quyền và lợi ích hợp 
pháp của công ty; đồng thời nghiên cứu và tìm kiếm địa điểm để đặt địa điểm 
kinh doanh mới trong tương lai. 

• Tiến hành các thủ tục đầu tư cho các dự án mới như: 
- Khu du lịch sinh thái Bãi Bổn – Phú Quốc(đang tiến hành quy hoạch 1:2000, 

1:500 và xây dựng phương án đền bù giải tỏa) 
- Khu khách sạn EDEN Thanh Bình (Vũng Tàu): công ty EDEN kết hợp với công 

ty Thanh Bình, tổng công ty du lịch Sài Gòn để đầu tư resort 4 sao tại mặt biển 
Khu Chí Linh – Vũng Tàu, hiện đã san lấp mặt bằng, và thiết kế dự án 

- Khu khách sạn và biệt thự EDEN Lagi (Bình Thuận): đang xây dựng phương án 
tài chính để xây dựng vào giai đoạn 2009-2010, bao gồm khu khách sạn và 17 
biệt thự (đã hoàn tất việc cấp sổ đỏ cho công ty),  

- Khu khách sạn Nha Trang tại mặt tiền đường Lê Thánh Tôn (cách biển Nha 
Trang 400m): đang kết hợp với các nhà đầu tư nước ngoài và công ty may 
Khánh Hòa xác định phương thức đầu tư 

- Khu 200ha Hồ Tuyền Lâm tại Đà Lạt, khu khách sạn – thể thao tại Mỹ Đình – 
Hà Nội (đã góp vốn thành lập công ty) 

- Đầu tư vốn vào công ty cổ phần Sài gòn Măng Đen để khai thác cao nguyên 
Măng Đen (Kon Tum) – nơi được mệnh danh Đà lạt thứ hai- và dự án đang 
dược khai thác; đầu tư vốn vào công ty Vinasinh để làm dự án sinh thái kết hợp 
với trồng rừng tại tỉnh Đắc Nông 

- Xác định thời điểm, giá bán để chuyển nhượng khu đất tại Củ Chi, tại Hàm 
Thuận Nam (Bình Thuận) 
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• Định hướng Công ty bất động sản EDEN (EDENREAL) tập trung phát triển kinh 
doanh bất động sản theo hướng chuyên nghiệp, phù hợp với quy định của nhà 
nước và đặc thù của ngành nghề, nâng cấp chất lượng quản lý EDEN Mall, tạo 
các chương trình hỗ trợ khách hàng, đồng thời xây dựng các kế hoạch kinh 
doanh mới, sản phẩm mới để phát triển trong năm 2009. 

• Khu mua sắm EDEN Mall được khai thác hiệu quả với tầng suất thuê đạt trên 
90% diện tích, doanh thu đạt trên 15 tỷ đồng/ năm.  

• Dự án EDEN Phú Quốc resort: đã hoàn thành các bungalow, khu khách sạn, hệ 
thống hạ tầng giao thông, đang trong quá trình làm landscape, khu mặt tiền 
sảnh đón khách … sớm đưa vào khai thác trong quý 2/2009. 

* Đối với lĩnh vực du lịch: 

• Sau khi thành lập vào đầu năm 2007, Trung tâm du lịch EDEN đã từng bước phát 
triển kinh doanh du lịch với nhiều các tour du lịch mang phong cách riêng nhằm 
tạo ra sự mới lạ và hấp dẫn của khách tham quan, tổ chức cho trên 5.000 du 
khách trong và ngoài nước tham quan, phát triển loại hình MICE…năm 2008, 
công ty tập trung ổn định công tác tổ chức và công tác nhân sự, tài chính kế 
toán, chuyển đổi hoạt động Trung tâm du lịch thành công ty TNHH 1 thành viên 
du lịch EDEN trên cơ sở hoạt động độc lập, nâng cao tính tự chủ trong kinh 
doanh. 

• Chi nhánh Cần Thơ cũng đã cơ bản hình thành bộ phận du lịch, sẽ đẩy mạnh bán 
sản phẩm du lịch và quảng bá thương hiệu EDEN TRAVEL tại thị trường Cần Thơ 
và vùng phụ cận, góp phần tăng doanh thu cho Chi nhánh. 

• Xây dựng phương án kinh doanh mới trong lĩnh vực vé máy bay cho phù hợp với 
đặc thù của thị trường trong tương lai và đối phó với áp lực về dòng vốn. 

• Hình thành Phòng quản lý khách sạn để chuẩn bị các điều kiện cần thiết tổ chức 
khai thác và  kinh doanh EDEN Phú Quốc Resort. 

• Thu hồi công nợ của khách quá hạn, giảm công nợ từ trên 7 tỷ xuống còn trên 
dưới 1 tỷ đồng. 

* Đối với lĩnh vực dịch vụ tài chính: 

- Năm nay mặc dù tình hình kinh tế thế giới có nhiều biến động nhưng nguồn kiều 
hối chuyền về thông qua hệ thống của EDEN vẫn đạt mức ổn định và tăng cao so 
với năm 2007, đạt 175 triệu USD, doanh thu đạt trên 27 tỷ đồng, lợi nhuận đạt 
gần 8 tỷ đồng. 

Công ty đã hình thành bộ phận tài chính chuyên nghiệp để: 

• Tư vấn cho Hội đồng quản trị và BTGĐ về quản lý, điều hành hoạt động tài chính 
của toàn hệ thống. 

• Tạo ra nguồn tài chính cho tất cả các hoạt động kinh doanh của công ty. 
• Giao và kiểm soát chặt chẽ nguồn tài chính cấp cho các đơn vị, hoặc đầu tư. 
• Tạo ra các sản phẩm tài chính mới, bên cạnh dịch vụ tài chính hiện hữu để phát 
triển kinh doanh. 

- Công ty đã đầu tư góp vốn thành lập Công ty quản lý quỹ đầu tư chứng khoán 
Thái Dương, và hiện đã có giấy phép chấp thuận của UBCK Nhà Nước, để hỗ trợ 
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công ty thu hút các nguồn vốn phục vụ cho các dự án của công ty, đầu tư kinh 
doanh tài chính – chứng khoán. 

b.Chương trình quản lý hiệu quả nguồn vốn để tối đa hóa lợi nhuận: 

• Công ty đã rà soát tất cả các dự án trên tinh thần chuyển nhượng hoặc chấm dứt 
đầu tư các dự án thiếu hiệu quả, nâng cao hiệu quả đầu tư đối với các dự án 
tiềm năng lớn, sinh lợi cao và thu hồi vốn nhanh, không đầu tư dàn trải. 

• Tất cả các đơn vị trong toàn hệ thống đã thực hiện việc kiểm soát chặt chẽ tài 
chính, rà soát và ngăn chặn  những khoản chi chưa cần thiết, đặc biệt những 
khoản chi lớn, có thể ảnh hưởng tiêu cực đến hoạt động của công ty. 

• Hạn chế đầu tư thêm tài sản cố định, và sử dụng hợp lý hóa, không để lãng phí, 
thất thoát. 

• Nâng cao hiệu quả của bộ phận kiểm soát công ty và kiểm soát nội bộ. 

c. Chương trình  tái cấu trúc công ty và phát triển nguồn nhân lực. 

• Thực hiện việc bầu cử Hội đồng quản trị, Ban kiểm soát khóa 2 theo hướng nâng 
cao chất lượng thành viên Hội đồng quản trị, Ban kiểm soát để đáp ứng yêu cầu 
quản trị chiến lược công ty trong tình hình mới. Tái bổ nhiệm Ban Tổng giám đốc 
để tiếp tục ổn định tổ chức và thực hiện giai đoạn 2 của chiến lược phát triển 5 
năm 2006-2010. 

• Xây dựng quy chế làm việc Hội đồng quản trị, Ban kiểm soát, phân công công 
việc trong các thành viên theo hướng chuyên môn hóa; phân công rõ ràng nhiệm 
vụ trong Ban Tổng giám đốc, tiếp tục phân cấp quyền hạn đến các đơn vị để 
tăng tính chủ động trong kinh doanh 

• Tuyển dụng trên 50 nhân sự mới, đặc biệt là các vị trí khó tìm kiếm trên thị 
trường; tổ chức đào tạo bao gồm phân công huấn luyện, đào tạo nội bộ, cử nhân 
sự tham dự các khóa học bên ngoài. 

• Thực hiện chính sách tăng thu nhập cho người lao động, mức thu nhập bình 
quân đầu người đạt trên 6,7 triệu đồng/tháng, vượt mức kế hoạch đặt ra 

 
d. Chương trình tăng vốn điều lệ và niêm yết cổ phiếu: do đặc thù của thị trường 
chứng khoán năm 2008 nên công ty không triển khai chương trình này 
 

III. HOẠT ĐỘNG CỦA CÁC ĐƠN VỊ TRỰC THUỘC CÔNG TY: 
3.1. Kết quả hoạt động kinh doanh năm 2008 từ các dịch vụ 

3.1.1. Dịch vụ tài chính chuyển tiền Western Union (EDEN FSC) 

Chỉ tiêu TH 2007 KH 2008 TH 2008 TH08/TH07 TH08/KH08 

Doanh thu 21.938.462.106 28.000.000.000 27.150.626.000 128% 97% 

Chi phí 15.137.467.959 20.500.000.000 19.908.554.000 130% 97% 

Lợi nhuận 6.800.994.147 7.500.000.000 7.242.072.000 105% 97% 
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• Doanh thu hoa hồng đạt 27,150 tỷ đồng, tăng 24% so với năm 2007, và đạt 
97% so với kế hoạch năm 2008. 

• Chi phí hoạt động 19,900 tỷ đồng, tăng 30% so với năm 2007 và đạt 97% kế 
hoạch năm 2008. 

• Lợi nhuận hoạt động của đơn vị đạt 7,240 tỷ đồng, tăng 5% so với năm 2007 và 
đạt 97% so với kế hoạch năm 2008. 

Nhận định: 

Mặc dù nền kinh tế toàn cầu đã rơi vào suy thoái, khủng hoảng nhưng với nỗ lực của 
toàn thể cán bộ nhân viên EDEN FSC trong việc đảm bảo chất lượng dịch vụ và gia 
tăng các giá trị cộng thêm đã mang lại hiệu quả cao, hoàn thành xuất sắc kế hoạch 
kinh doanh năm 2008. 

 

3.1.2. Dịch vụ kinh doanh Địa ốc EDEN 

Chỉ tiêu TH 2007 KH 2008 TH 2008 TH08/TH07 TH08/KH08 

Doanh thu 54.400.000.000 60.000.000.000 103.450.000.000 190% 171% 

Chi phí 7.700.000.000 35.000.000.000 60.710.000.000 750% 171% 

Lợi nhuận 46.700.000.000 25.000.000.000 42.740.000.000 91% 168% 

Tình hình thực hiện kinh doanh năm 2008 của Địa ốc EDEN: 

• Doanh thu đạt 103 tỷ đồng, tăng 90% so với  năm 2007, tăng 71% so với kế 
hoạch năm 2008. 

• Lợi nhuận đạt 42,7 tỷ đồng, tăng 68% so với kế hoạch 
 

3.1.3. Dịch vụ du lịch và đại lý hàng không EDEN (EDEN TRAVEL) 

Chỉ tiêu TH 2007 KH 2008 TH 2008 
TH08/TH0

7 
TH08/KH0

8 

Doanh thu 16.283.000.000 28.000.000.000 31.100.000.000 190% 111% 

Chi phí 17.028.000.000 29.700.000.000 33.000.000.000 194% 111% 

Lợi nhuận (744.816.000) (1.700.000.000) (1.900.000.000) - 255% -111% 

• Doanh thu đạt 31,19 tỷ đồng, tăng 90% so với cùng kỳ năm 2007, tăng 11% so 
với kế hoạch điều chỉnh năm 2008. 

• Chi phí sử dụng chiếm 32,71 tỷ đồng, tăng 94% so với cùng kỳ năm 2007 và 
tăng 11% so với kế hoạch năm 2008. 

• Đơn vị lỗ 1,9 tỷ đồng, chiếm 111% mức dự kiến lỗ năm 2008. Mức lỗ do đơn vị 
mới thành lập trong giai đoạn đầu, công ty cần đầu tư cho chi phi phí quảng cáo, 
trang thiết bị, nhân sự, vốn vay ngân hàng… 
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3.1.4 Doanh thu từ hoạt động tài chính: 

Năm 2007 Năm 2008 

851.000.000 1.928.000.000 

 

• Kết quả kinh doanh cụ thể đã được cụ thể hóa trong báo cáo tài chính 
2008 

IV. HOẠT ĐỘNG ĐẢNG – ĐOÀN THỂ 

4.1. Hoạt động Đảng bộ 

• Chi bộ chỉ đạo công ty thực hiện tốt nhiệm vụ chính trị về các mặt như: lãnh 
đạo về tư tưởng, đường lối, nhiệm vụ kinh doanh, quan tâm xây dựng Đảng 
và bồi dưỡng phát triển Đảng viên mới; luôn kịp thời chỉ đạo Công đoàn và 
Đoàn thanh niên thực hiện các nhiệm vụ chính trị, xã hội của đơn vị. 

• Triển khai và thực hiện nghiêm túc các Chỉ thị và Nghị quyết của cấp trên, 
tiếp tục nâng cao năng lực lãnh đạo và sức chiến của Tổ chức cơ sở Đảng, 
phấn đấu hoàn thành nhiệm vụ chính trị, chỉ tiêu kế hoạch kinh doanh đã đề 
ra 

• Nghiêm túc trong việc thu và trích nộp Đảng phí của toàn thể đảng viên trong 
công ty. 

• Đã kết nạp Đảng cho 01 đồng chí tháng 12 năm 2008. 
• Được Đảng bộ Tổng công ty đánh giá là Chi bộ trong sạch vững mạnh năm 

2008, và 2 Đảng viên được khen thưởng Đảng viên xuất sắc 

4.2. Hoạt động Công đoàn – Đoàn thanh niên 

• Luôn quan tâm tìm hiểu tâm tư nguyện vọng và đời sống của toàn thể các 
anh chị em CBCNV trong Công ty. Thường xuyên giúp đỡ và tạo mọi điều kiện 
thuận lợi cho các anh chị hoàn thành tốt nhiệm vụ chính trị và kinh doanh của 
đơn vị. 

• Hàng tháng tặng quà chúc mừng sinh nhật cho toàn thể anh chị Đoàn viên 
Công Đoàn trong Công Ty. Tổ chức tặng quà nhân ngày Quốc tế phụ nữ 8/3 
và ngày Quốc Tế thiếu nhi 1/6. 

• Thực hiện tốt các chế độ báo cáo cấp trên đầy đủ và đúng quy định. 
• Tổ chức thành công đêm trung thu cho trẻ em nghèo tại xã An Phú Tây – 

Bình Chánh.  
• Tham gia và đạt giải đặc biệt xuất sắc toàn đoàn trong hội diễn văn nghệ 

truyền thống Tổng Công ty Du lịch Sài Gòn. 

• Tổ chức nhiều phong trào văn, thể, mỹ nhằm gắn kết nhân viên toàn hệ 
thống và tạo đời sống tinh thần phong phú, giảm stress cho nhân sự toàn hệ 
thống. 
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• Tổ chức thành công Đại hội Công đoàn và Đại hội Đoàn thanh niên nhằm bầu 
ra các đồng chí có năng lực và nhiệt huyết để lãnh đạo phong trào đoàn thể 
và nhiệm vụ kinh doanh, chính trị trong thời kỳ mới mà Chi bộ giao phó. 

 

V. NHẬN XÉT, ĐÁNH GIÁ, RÚT KINH NGHIỆM: 

Nhìn lại những khó khăn thách thức đã vượt qua cùng những kết quả đạt được trong 
năm 2008, công ty đánh giá rút kinh nghiệm như sau: 

1. Ưu điểm: 

- Đoàn kết nhất trí: Công ty luôn tạo được sự đoàn kết, nhất trí trong Chi Bộ, 
HĐQT, Ban Tổng Giám Đốc và lãnh đạo các đơn vị thành viên. Do vậy có những 
quyết sách đồng bộ kịp thời ứng phó với cuộc khủng hoảng kinh tế 2008. 

- Chủ động điều hành kinh doanh: từ việc dự báo trước những khó khăn năm 
2008, kinh nghiệm đối phó và xử lý tình huống từ những khó khăn năm 1997, 
2003, công ty đã có những giải pháp linh hoạt vượt qua khó khăn hoàn thành kế 
hoạch 2008. 

- Chọn đúng lĩnh vực đầu tư: địa ốc, du lịch, tài chính. Trong đó đầu kéo là địa 
ốc và máy đẩy là du lịch và tài chính. Việc này tạo ra cho công ty sự ổn định, 
tránh sự khó khăn dẫn đến mất an toàn của công ty nếu chỉ đầu tư vào một lĩnh 
vực nhưng lĩnh vực đó gặp trở ngại. 

- Điều hành chặt chẽ về tài chính: công ty được cơ quan thuế, kiểm toán đánh 
giá là lành mạnh, đảm bảo hiệu quả trên vốn cao so với lãi suất ngân hàng. 

2. Khuyết điểm: 

- Công tác đầu tư chậm, chưa xứng với tiềm năng: năng lực thực hiện dự án còn 
nhiều hạn chế, nguồn vốn cho đầu tư thiếu hụt, thủ tục hành chánh của Nhà 
nước còn nhiêu khê nên tiến độ triển khai chậm mặc dù công ty đã có quy hoạch 
và triển khai theo công trình trọng điểm. 

- Công tác dự báo, phân tích, tổng hợp chưa được chú trọng và quan tâm đúng 
mức nên mức độ tham mưu cho lãnh đạo để xây dựng định hướng chiến lược, 
điều hành còn một số sai sót. 

- Việc chỉ đạo điều hành theo các tuyến kinh doanh trong năm 2008 không sát 
sao, quyết liệt, giải quyết dứt điểm các tồn đọng hoặc phát sinh. Lâu ngày trở 
thành ung nhọt mà công ty phải khắc phục. 

- Đứng trước diễn biến của tình hình, tinh thần của một số nhân viên có dao động, 
thiếu quan tâm đúng mức đến công việc, năng suất lao động thấp. 
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PHẦN 2: PHƯƠNG HƯỚNG KINH DOANH 
I. XU HƯỚNG NỀN KINH TẾ VIỆT NAM NĂM 2009 

1. DỰ BÁO KINH TẾ VIỆT NAM NĂM 2009 

Xuất phát từ nhiều dự báo kinh tế thế giới trong năm 2009 sẽ tăng trưởng không quá 
2,5% so với mức 3,5% trong năm 2008 và 5% trong năm 2007 vừa qua. Vì vậy Kinh tế 
Việt Nam được rất nhiều tổ chức quốc tế và nhiều chuyên gia dự báo gặp nhiều khó 
khăn hơn. Có nhiều kịch bản tăng trưởng kinh tế trong năm 2009, trong đó theo ông Lê 
Đức Thúy – Chủ tịch UB Giám Sát Tài Chính Quốc Gia thì kịch bản lạc quan là tăng 
trưởng GDP đạt 5%, lạm phát cả năm 2009 đạt 10%, kinh tế chấm dứt suy giảm vào 
cuối năm 2009 và bắt đầu tăng trưởng vào đầu năm 2010. 

 

(Số liệu GDP từ 1997 đến 2007 được lấy từ nguồn của Tổng cục Thống kê, E là con số 
ước tính) 

Một kịch bản khác mà theo ông Lê Đức Thúy nên theo đuổi và cũng được Quỹ Tiền Tệ 
Quốc Tế (IMF) và Ngân Hàng Phát Triển Châu Á (ADB) thì theo đó tăng trưởng GDP sẽ 
đạt 5%, lạm phát tăng khoảng 6 – 8%. Nền kinh tế được gia cố tốt hơn, đạt tăng 
trưởng ổn định năm 2010 và bứt phá vào năm 2011. 

Thâm hụt thương mại năm 2009 được Công ty CBRE dự báo tăng khoảng 16 tỷ USD, 
đầu tư nước ngoài vào Việt Nam đạt khoảng 20 tỷ USD giảm so với mức 64 tỷ USD năm 
2007. Tỷ giá hối đoái đạt khoảng 18,000 VNĐ / 1 USD vào Quý 4/2009. 
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2. DỰ BÁO THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN 2009 

� Tổng quan: 

Trong bối cảnh kinh tế gặp nhiều khó khăn, dự nợ bất động sản cả nước cuối năm 2008 
vẫn còn ở mức cao chiếm 9,5% tổng dư nợ toàn bộ nền kinh tế (khoảng 115,000 tỷ 
VNĐ), cá biệt Hà Nội & TPHCM chiếm 75% tổng dư nợ. Trong đó nhiều tổ chức ước tính 
tỷ lệ nợ xấu có thể lên đến 5% trong tổng dư nợ cho vay. Bên cạnh đó sự thận trọng 
của Chính phủ trong phương án tăng trưởng kinh tế, từ đó nhiều tổ chức, chuyên gia 
trong ngành đều dự báo tình hình chung của thị trường bất động sản năm 2009 sẽ chưa 
thể “ấm lại” tuy nhiên sẽ có những đợt “sóng nhỏ” xuất hiện vào cuối năm với sự 
“tài trợ thận trọng” trở lại của hệ thống các ngân hàng cho chủ đầu tư. 

� Thị trường nhà ở:  

Theo Cty CBRE thì thị trường căn hộ bán lại - giá trị bất động sản rơi xuống thấp với 
mối quan tâm hàng đầu từ các chủ đầu tư khôn ngoan với tiêu chí hàng đầu là luân 
chuyển nhanh dòng vốn. 

Các dự án dự báo sẽ tiếp tục trì hoãn và chủ đầu tư có thể thực hiện thiết kê lại các căn 
hộ như căn hộ nhỏ hơn, giao sản phẩm thô và ít tiện ích hơn,....để đón đầu thị trường 
với sức mua và niềm tin đang sụt giảm và chưa có điểm dừng. 

Thị trường chuyển từ “thị trường người bán”  sang “thị trường người mua”  vì vậy 
chủ đầu tư các dự án sẽ đưa ra những thỏa thuận đặc biệt hơn mà chủ yếu “giảm giá 
bán”, “giảm tỷ suất lợi nhuận” để duy trì doanh số bán vượt khó khăn. 

Thị trường được giao dịch tập trung hơn với việc quy định “giao dịch qua sàn” , bên 
cạnh đó việc nở rộ các “sàn giao dịch trực tuyến”  làm cho khách hàng có nhiều lựa 
chọn và cách khác nhau tìm kiếm thông tin hơn. 
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� Thị trường bán lẻ và văn phòng cho thuê: 

Thị trường bán lẻ: Hệ thống các siêu thị nội địa sẽ được mở rộng mạnh mẽ trong năm 
2009 như Coopmart, Citimart, Fivimart. Những nhà đầu tư nước ngoài mới sẽ “chậm” 
hơn trong việc xin phép và tìm kiếm mặt bằng, trong khi đó những chủ đầu tư nước 
ngoài hiện tại sẽ đẩy nhanh hơn mở rộng hệ thống như: Parkson mở thêm tại CT Plaza 
& Viet Tower; Metro & Big C mở tại Huế; Lotte Mart mở tại khu căn hộ Everich Quận 
11,... 

Văn phòng cho thuê: Với những báo cáo kinh doanh lỗ trong năm 2008, việc thực thi 
ngân sách giảm trong năm 2009, nở rộ các dự án văn phòng cho thuê hoàn thành trong 
Q1/2009 (khoảng 40 dự án) và việc ít dần các công ty nước ngoài hiện diện tại Việt 
Nam. Tất cả sẽ những yếu tố trên sẽ tác động mạnh làm cho thị trường cho thuê văn 
phòng dự bán sụt giảm trong năm 2009, giá thuê chỉ là một phần của việc tính hiệu quả 
thuê và gia tăng các điều kiện trong thỏa thuận thuê bất lợi hơn cho chủ đầu tư hơn 
như: chi phí hoàn thiện, thời gian miễn tiền thuê, chỗ đậu xe,.... 
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3. DỰ BÁO THỊ TRƯỜNG KIỀU HỐI 2009 

Báo cáo của Ngân hàng thế giới (WB) công bố gần đây ước tính kiều hối năm nay đạt 
khoảng 283 tỷ USD, chỉ tăng 7% so với năm 2007. Trong khi đó, tính từ năm 2001 đến 
nay kiều hối mỗi năm đều tăng ở mức hai chữ số. WB dự báo kiều hối sẽ giảm 0,9% 
trong năm 2009 và có thể giảm tới 6% nếu kinh tế toàn cầu suy thoái trầm trọng hơn 
nữa. 

Suy thoái hay khủng hoảng kinh tế được cho là tác động mạnh tới những "điểm đến" 
của người lao động nhập cư như Mỹ, Liên minh châu Âu (EU), các nước vùng vịnh và 
Nga. Trước hết, xét đến nền kinh tế Mỹ, nền kinh tế lớn nhất thế giới này có thể sẽ tăng 
trưởng âm 2% trong 2009. "Bong bóng nhà đất" nổ tung đã tác động mạnh tới thị 
trường lao động trong ngành xây dựng, khu vực thu hút nhiều nhân công nhập cư ở 
Mỹ. 

Trong bối cảnh đó, Ủy Ban về Người nước ngoài dự báo lượng kiều hối về Việt Nam 
trong năm 2009 sẽ giảm do tác động của suy giảm kinh tế toàn cầu và sự sụt giảm 
lượng chuyên gia & lao động xuất khẩu của Việt Nam hiện nay. 
 

4. DỰ BÁO THỊ TRƯỜNG DU LỊCH 2009 

Theo các báo cáo & dự báo của Tổng cục Du lịch Việt Nam công bố chính thức cho thấy 
tăng trưởng bình quân của du lịch Việt Nam trong giai đoạn 2006 – 2010 là rất khả 
quan. Riêng trong năm 2008 vừa qua, doanh thu toàn ngành đạt khoảng 63,000 tỷ VNĐ 
tăng 13% so với năm 2007 (56,000 tỷ VNĐ). Trong đó khách quốc tế đến Việt Nam đạt 
4.253 triệu lượt khách tăng khoảng 2% so với năm 2007 (4.172 triệu lượt khách), khách 
nội địa đạt khoảng 21 triệu lượt khách tăng khoảng 10% so với năm 2007 (19.2 triệu 
lượt khách). Dự báo tăng trưởng du lịch Việt Nam giai đoạn 2009 – 2010 như sau: 
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� Khách quốc tế 
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� Khách trong nước 
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II. NHIỆM VỤ CỦA CÔNG TY: 

Năm 2009, công ty tiếp tục đẩy mạnh thực hiện đồng bộ, hiệu quả giải 
pháp:“một mục tiêu kinh doanh, 5 chương trình, 5 nhóm giải pháp” như sau: 

- 1 mục tiêu kinh doanh: đảm bảo tính an toàn cho hoạt động kinh doanh công ty để 
vượt qua khủng hoảng toàn cầu năm 2009, chuẩn bị thế và lực để tăng tốc trong  năm 
2010 

Trong đó: 

* các mục tiêu tài chính: 

Stt Chỉ tiêu Đơn vi tính Kết quả 

01 Doanh thu Tỷ đồng 105  

02 Lợi nhuận trước thuế Tỷ đồng 20  

03 Lợi nhuận sau thuế Tỷ đồng  15  

04 Cổ tức % 15% 

05 Số lao động bình quân Người 230 người 

06 Thu nhập bình quân Đồng 6.500.000 

* Đảm bảo tính thanh khoản, không có nợ xấu, nợ khó đòi 
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*  Biên chế và quỹ tiền lương:  

Biên chế lao động bình quân sẽ tiếp tục thực hiện chủ trương sắp xếp lại doanh nghiệp, 
cùng với đó là sắp xếp nhân sự theo hướng tinh gọn đội ngũ, tăng năng suất lao động, 
dự trù chỉ tuyển dụng thêm nhân viên kinh doanh để phát triển kinh doanh du lịch và 
bất động sản, nhân sự cho EDEN Phu Quoc resort nhưng tổng cộng không quá 80 người 

Căn cứ trên kế hoạch kinh doanh, tình hình nhân sự, Hội đồng quản trị sẽ quyết định 
quỹ tiền lương 2009 cho toàn hệ thống 

 

- 5 chương trình trọng điểm: “chương trình thương hiệu, chương trình nâng 
cao chất lượng sản phẩm, chương trình tối ưu hóa lợi nhuận, chương trình 
nâng cao nguồn nhân lực, chương trình quản trị điều hành và kiểm soát nội 
bộ tiên tiến”  

- 5 nhóm giải pháp: 

Thứ nhất, tập trung công tác dự báo tình hình, xây dựng kế hoạch, biện pháp điều 
hành kinh doanh để chủ động đối phó với năm 2009. 

Thứ hai, tập trung các giải pháp kích cầu kinh doanh như tăng cường tiếp thị, giảm giá 
sản phẩm, nâng cao chất lượng dịch vụ để thu hút nguồn khách đến với Eden Real, 
Eden Mall, du lịch, dịch vụ tài chính, Cần Thơ, Eden Phú Quốc Resort .... 

Thứ ba, xây dựng chiến lược tài chính: tâp trung thu hút các nguồn vốn ngắn – trung – 
dài hạn để đầu tư tiếp tục dự án, nhất là các dự án trọng điểm tại Phú Quốc, Quận 7, 
Bình Chánh để tạo nguồn thu ngay. 

Thứ tư, kiện toàn hơn nữa công tác tổ chức nhân sự, nhất là tại các công ty con, công 
ty liên kết, các đơn vị phòng ban chưa đạt yêu cầu để tạo ra hệ thống EDEN GROUP đủ 
mạnh an toàn năm 2009 và phát triển vào năm 2010. 

Thứ năm, mở rộng quan hệ hợp tác trong và ngoài nước để tranh thủ được sự ủng hộ, 
sự giúp đỡ, nguồn vốn đầu tư, kỹ năng, kinh nghiệm để qua đó nâng tầm công ty. 

 

Phát huy thành quả đạt được trong năm 2008, công ty CP Ê Đen quyết tâm phấn 
đấu khắc phục mọi khó khăn, hoàn thành vượt mức chỉ tiêu năm 2009. 

 

TỔNG GIÁM ĐỐC 

 

       (đã ký) 
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